Maflnahmen gegen die Baulandnot

Das Gutachten des Wissenschaftlichen Beirats fiir Bodenbewertung

Die Baulandnot bedringt den Wohnungsbau. Sie zwingt
entweder zur Zubilligung tiberhéhter Bodenpreise, soweit
diese iiberhaupt tragbar sind, oder zum Ausweichen an
sufiillig sich darbietende, oft duBerst ungiinstige Standorte.
Der Sachverhalt ist allgemein bekannt.

Es ist kaum ein Zweifel zuldssig: Falls nicht alsbald ge-
cignete gesetzgeberische MaBnahmen ergriffen werden,
wird vor allem in den Brennpunkten des Baulandbedarfs
eine weitere Verengung des Angebots eintreten. Besondere
MaBnahmen werden nunmehr auch deshalb dringlich, weil
der in der Praxis allerdings ohnehin kaum mehr wirksame
Preisstop fiir unbebautes Gelédnde in nidherer Zukunft auf-
gehoben werden diirfte.

Bisherige Mafnahmen und Pline

Der in Ursachen, Folgen und Tendenzen bereits seit meh-
reren Jahren erkennbare Sachverhalt veranlate den Bun-
desgesetzgeber zum Erla des Baulandbeschaf-
fungsgesetzes, welches nach mehr als zweijdhriger
Beratung am 3. 8. 1953 verkiindet wurde. Dieses Gesetz
ermoglicht die Beschaffung von Wohnungsbaugelinde —
auch fiir private Bauherrn —, wenn ernsthafte Bemiihun-
gen, geeignetes Bauland zu angemessenen Preisen freihin-
dig zu erwerben, gescheitert sind. Die Miglichkeiten dieses
Gesetzes sind in der Praxis bislang nur relativ selten aus-
geschipft worden. Dies diirfle seine Ursache in einer psy-
chologisch verstindlichen Scheu der Antragsteller, aber
auch der Behdrden gegeniiber der Anwendung von Zwangs-
mitteln haben.

Das Baulandbeschaffungsgesetz sollte einen Teil der
Materie des angestrebten Bundesbaugesetzes
vorwegregeln. Zur inhaltlichen Vorbereitung dieses Ge-
setzes wurde im Jahre' 1952 eine sogenannte Haupt-
kommission fiir die Baugesetzgebung eingesetzt,
die sich notwendigerweise auch mit MaBnahmen gegen die
Baulandnot befaBte. Sie schlug hierfiir als zentrales Instru-
ment den ,Planungswertausgleich* vor. Da-
durch sollten die durch Planung und ErschlieBung herbei-
gefiihrten Wertsteigerungen des Baulandes zu Gunsten der
Gemeinde abgeschépft werden. Durch diese Abgabe sollte
der wirtschaftlich denkende Bodeneigentiimer veranlal(t
werden, das Bauland entweder zu dem planerisch und er-
schlieBungsmaBig vorgesehenen baulichen Zweck selbst zu
nutzen oder aber es an den Markt zu bringen. Als weitere
MaBnahme ‘schlug die Hauptkommission die Vorzie-
hung des ErschlieBungsbeitrages vor. Die
von den Anliegern zu tragenden Beitrdge zu den Strafien-
baukosten ete. (Anliegerbeitrige) sollten danach bereits
dann fillig werden, wenn die ErschlieBungsanlagen (Stra-
Ben etc.) fertiggestellt sind und zwar — insoweit in be-
wuBtem Gegensatz zum geltenden Recht — ohne Riicksicht
darauf, ob der Grundeigentiimer bereits gebaut hat oder
nicht. Auch diese Regelung sollte die wirtschaftliche Ver-
nunft des Bodeneigentiimers ansprechen, die Aufwendun-
gen fiir die ErschlieBung entweder durch eigenes Bauen
sich selbst nutzbar zu machen oder aber durch die Grund-
stiicksverdufierung wieder hereinzuholen. Sowohl der Pla-
nungswertausgleich als auch der vorgezogene Erschlie-
Bungsbeitrag erschienen der Hauptkommission als geeig-
nete Mittel zur Auftauung des erstarrten Baulandmarktes.
Es wurde erwartet, .dal eine VergréBerung des Bauland-
angebotes nach den Gesetzen der Marktwirtschaft auch zu
einer Senkung der Preise, zumindest aber zu deren Stabili-
sierung fithren werde. : :

Neben diesen beiden MaBnahmen schlug die Hauptkom-
mission die Einrichtung amtlicher Schidtzstellen
vor, die sachverstindige Bodenbewertungen vornehmen
und damit ggf. auch die Baulandbewerber beraten sollten.

Nachdem die parlamentarischen Beratungen iiber das
Bundesbaugesetz in der vorigen Legislaturperiode nicht
zum Abschluf gelangten, hat die Bundesregierung dem
gegenwirtigen Bundestag eine neue Regierungsvor-
lage unterbreitet, die nunmehr von dem zustindigen
Ausschul3 beraten wird. Diese Regierungsvorlage enthilt

den vorgezogenen ErschlieBungsbeitrag und die amtlichen
Schiitzstellen. Der von der Hauptkommission vorgeschla-
gene Planungswertausgleich wurde von der Regierungsvor-
lage offenbar aus politischen Erwégungen nicht iibernom-
men.

Das Gutachten des Wissenschaftlichen Beirats

~Um zu einem moglichst objektiven Urteil tber die mog-
lichen und gebotenen MalBnahmen gegen die Baulandnot
zu gelangen, berief der amtierende Bundesminister fiir
Wohnungsbau im Februar 1958 einen , Wissenschaft-
lichen Beirat fiir Fragen der Bodenbe-
wertung“ Dieser Beirat, dem die Herren Bundesrichter
Dr. Ernst und Oberbiirgermeister Dr. Klett sowie die Pro-
fessoren Dr. Hoffner, Dr. Meyer und Dr. Neundorfer ange-
héren, hat die Ergebnisse seiner Arbeiten soeben in seinem
Gutachten , Vorschlige zur Ordnung des Baulandmarktes®
der Offentlichkeit unterbreitet. Es ist Gegenstand lebhafter
Diskussion,

Das Gutachten lehnt den Planungswertaus-
gleich und die ihm inhaltlich verwandte Grundrenten-
abgabe grundsitzlich ab, weil diese MalBnahmen weder
einwandfrei durchfiihrbar noch geeignet seien, einen Druck
auf den Baulandmarkt und die Baulandpreise auszuiiben.

Der Beirat tritt den Vorschligen der Hauptkommission
und der Regierungsvorlage liber die Vorziehung der
Falligkeit des ErschlieBungsbeitrages
bei, wiinscht diesen jedoch in einigen Punkten noch schiir-
fer geregelt.

Die von dem Beirat ebenfalls unterstiitzten Vorschlige
iber die Grundstiicksschédtzung werden noch
dahin erweitert, da8 bei den Stadt- und Landkreisen eine
Kaufpreissammlung eingerichtet werden soll,.liber die auch
interessierte Baulandbewerber informiert werden sollen.

Weitere Vorschlige des Gutachtens betreffen
die Ausweisung von Baugebieten in der Planung, die Ver-
stirkung der gemeindlichen ErschlieBungstiitigkeit, die Be-
reitstellung staatlicher ErschlieBungsdarlehen an die Ge-
meinden, die Beschleunigung der Vollziehbarkeit von Ent-
eignungen, die Einfiithrung einer sogenannten Wertum-
legung und schlieBlich die Erhebung einer besonderen Bau-
landsteuer.

Durch eine pgrofBzigige Ausweisung von
Baugelidnde innerhalb der Planung und die alsbaldige.
ErschlieBung solcher Gebiete soll der objektive Be-
stand an bebaubarem Gelinde vergréBert werden. Es wird
erwartet, daB im Zusammenwirken mit den iibrigen vorge-
schlagenen Instrumenten (insbesondere dem vorgezogenen
ErschlieBungsbeitrag und der Baulandsteuer) auf diese
Weise eine VergroBerung des Baulandangebots eintritt. Um
den Gemeinden eine derartige grofier als bisher angelegte
FlichenerschlieBung zu ermdglichen, sollen staatliche Er-
schlieBungsdarlehen an die Gemeinden gewihrt werden.

Bebaubare Grundstiicke, die der Bebauung nicht zuge-
filhrt werden, sollen nach den — iibrigens inhaltlich nicht
neuen — Vorschligen des Beirats mit einer erhohten Grund-
steuer (“Baulandsteuer®, Grundsteuer C) belegt
werden. Diese Steuer, die mit lingerer Dauer der unter-
lassenen baulichen Nutzung progressiv steigen soll, ist so
hoch festzusetzen, daB der Eigentiimer ernsthaft zu priifen
hat, ob er sich den teuren Luxus eines mit hoher Steuer
belasteten ungenutzten Grundstiickes leisten kann.

Die Vorschlige des Beirats, die nunmehr von den ver-
antwortlichen parlamentarischen und Regierungsstellen zu
entscheiden sind, bleiben hinter den.von vielen um den
Baulandmarkt ernst Besorgten zuriick. Sie stellen fiir diese
eine Art Mindestprogramm dar, welches aber nicht einmal
in dieser Beschrinkung kampflos realisiert werden diirfte.
Wird es verwirklicht, so wird gewiB ein heilsamer Einflufi
auf den Baulandmarkt ausgeiibt werden. Ob er ausreicht,
um die der Forderung wiirdigen Ziele des dffentlich gefor-
derten und des freien Wohnungsbaus zu sichern, wird die
Zukunft zeigen. Dr. Halstenberg

Sparsam sein ist nicht in erster Linie eine volkswirtschaftliche Funktion,

sondern eine menschliche Haltung.
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